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 I
摘要 
随着我国社会经济的不断飞速发展，综合国力不断提升，房地产行业逐渐成
为了国民经济领域的重要产业，对于经济的发展起着积极的促进作用。而对于房
地产项目的开发发展而言，销售阶段是其非常重要的一个环节，而网络化的发展
应用以及推广的程度对于企业竞争力的提升也具有重要意义。鉴于此，本文探讨
开发基于互联网的地产公司售楼系统及其相关技术，以提高相关房地产公司的楼
房销售能力。 
本文首先确定地产公司售楼系统与框架的开发模式，并采用 ASP.NET 平台
和 B/S 体系结构进行设计开发，基于 SQL Server 2000 数据存储平台以及相关优
秀技术的综合应用，为系统的成功建立开发提供了重要的技术支持。经过对系统
及业务的需求分析，并以此分析结果为基础，进行系统的模块化分析，从而进行
系统的模块组成的确定，并最终完成系统数据库的设计。在系统实现阶段，以系
统用户需求以及设计需求实现了系统功能代码的编写，并针对其中的重要功能进
行了详细介绍。 
 
关键词：地产公司；售楼系统；ASP.NET 
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ABSTRACT 
With the rapid development of China's economy and increasingly growing 
comprehensive national strength, the real estate industry has gradually become a key 
sector for the national economy and plays a positive role in promoting economic 
development. The sales is extraordinarily important part for the development of real 
estate projects, while to promote the real estate network which focuses on its degree 
of network development, is vital for enhancing the competitiveness of enterprises. In 
view of this, the dissertation aims to improve the marketing capacity of Internet-based 
real estate companies through probing into the development of their sales systems and 
related technologies. 
In this dissertation, the development mode of the real estate company's sales 
system and framework is first determined, and the ASP.NET platform and B/S 
architecture are adopted for design and development, based on the comprehensive 
application of the SQL Server 2000 data storage platform and related excellent 
technology, important technical support is offered for the successful establishment and 
development of the system. Through demand analysis of the system and business, and 
based on the results of analysis, modular analysis of the system is conducted, thus 
determining the module composition of the system, and finally the design of the 
system database is completed. In the stage of system implementation, function codes 
of the system are written based on user demand and design demand of the system, and 
important functions are introduced in detail. 
 
Key Words: Real Estate Company; Building Sales System; ASP.NET 
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第1章 绪论 
1.1  项目背景 
当前，我国经济处于一个飞速发展的时代，房地产行业也渐渐成为国民经济
领域中非常重要的产业，对于社会经济的发展也有着举足重轻的影响。自 2008
年以来，我国经济不断的蓬勃发展，房地产行业也出现了火热的发展局面。截至
2012 年 8 月，在我国用于房地产开发投资的资金高达 43688 亿元，商品房待售
面积也达到了 31957 万平方米。国内各个房地产商不断加大开发投入的资金量，
也从一定程度上说明了未来的发展中我国房地产市场将是重要的部分。在现如今
竞争不断激烈，市场不断开阔的形势下，需要及时快速的获取客户的需求信息，
以及对于企业的产品进行准确的定位，以期能够最大程度的满足客户需求，为其
提供最优质的服务。综合分析目前国内的房地产行业的营销定位情形，房地产行
业的营销体系可以说是相当复杂和综合性的工程，对于相关的房地产销售及其宣
传和推广均具有积极的指导作用。然而，根据目前的发展情形分析，我国市场中
形成的房地产行业的营销理论尚未成熟，在营销方面也缺乏相应的有针对性的研
究理论。美国营销专家鲍顿根据分析市场的发展情况总结提出了市场营销组合这
一概念，其理论认为市场营销人员应当对于影响市场运营的所有可控因素进行全
面综合考虑以及优化整合。全国的各个房地产开发商通过各种不同的信息获取渠
道以及一切可利用的内外部资源的优化整合，以期获得最大效果的销售成果，通
过对各类营销信息以及客户反馈等制定相关的发展技术以及统筹执行的过程。新
的楼盘的营销工作可分为售前售中售后三个阶段，每一个阶段中所采用的营销策
略与方法均非常重要。楼盘能否成功销售，从开发商的角度分析，需要建立全面
性的营销理念，并且同时还需要具备相关的 “整体营销”、“全程营销”的概念。 
随着信息化技术、Internet/Intranet 技术和数据库等相关技术的高速发展，信
息化在商务活动中的应用也在逐渐拓展，随着全球电子商务的不断飞速发展，传
统的生活模式因此也发生了巨大的变革，商务活动模式同样也发生了相应的革
新，各个产业之间的相互融合以及经济结构的调整也受到了极大的影响，因此，
逐渐形成了新的市场格局和游戏规则。近二十年以来，信息技术不断普及应用，
已经渗透至生活的各个方面，对于生活方式也产生了巨大的影响和变革。信息技
术的革命使得经济全球一体化迅速发展，市场经济的竞争也因此也越加激烈。降
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低成本和提高经营效率是每个企业均将面对的重要问题，信息技术在企业经营管
理流程的应用及作用有助于提高企业的竞争力已经成为无可置疑的事实。在市场
竞争日益激烈和国家宏观调控越来越严厉的今天，通过信息技术提升经营效率对
于房地产企业来说显得尤其重要。房地产企业通过引进相关售楼系统，将销售和
服务流程信息化，不仅可以提高房地产企业信息的利用价值，避免人力浪费，有
助于企业的战略决策和全盘规划。 
对于地产项目的开发而言，销售阶段是其生命周期的重要环节，信息化的普
及和应用程度也对于企业竞争力的提升具有一定的决定作用，因此，在未来的发
展中，逐渐将房地产企业的前端销售业务转向信息化应用是其主要的任务。鉴于
此本来开发基于互联网的地产公司售楼系统设计与架构研究，提高相关房地产公
司的楼房销售能力。 
1.2  研究现状 
地产行业从前十年的快速扩张时期，正在逐步进入到以买方市场为导向的理
性成长时期。事实证明，在互联网时代，需要与时俱进的营销创新，继续维持单
纯的传统营销模式已经不符合业务的发展节奏。随着地产市场的细分，购房者的
需求越来越多样化，同时消费者对楼盘的品质和物业服务等软性要求更高。在这
样的形势下，不创新就等于失去了竞争力。商业地产企业要想获得持续的、良性
的发展，地产项目要想继续赢得市场，唯一的办法就是不断调整，改变营销思路，
创新营销模式，逐步告别旧的传统思路，才能保证有稳定的持续的发展。互联网
及基于互联网衍生的移动互联工具已经渗透到我们生活各个方面，主动或是被动
地改变着我们的生活方式。互联网所具有的用户群体扩散快、规模大，而且不受
地域、时间限制等特性，以网络工具、移动互联工具或者手段辅助商业发展和市
场营销，以低成本、快捷、覆盖群体广泛的特点与优势，充分利用客户的碎片时
间，迎合了当前信息时代的潮流和广大用户需求，成为当前时代的重大机遇和挑
战。网络营销工具促成交易的实现大大降低了市场营销费用成本，大部分的传统
行业都已经认识到自己面临的巨大挑战，日益增多的传统企业都认识到经营管理
模式必须发生一场跟进式的变革。房地产业也不例外，地产创新网络营销模式也
传统的营销模式形成了冲击。目前国内外对地产企业售楼相关研究较为广泛，通
过文献，主要相关研究内容如下： 
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文献[1]进行了地产网络营销模式研究，其指出：在房地产销售管理中，网
络营销技术的普及和推广应用能够为客户提供及时的不同角度和视点的信息资
源，同时还能够为客户之间的沟通交流搭建良好的互动平台，从而能够为房地产
行业的发展提供科学、规范和高效的管理决策系统。本研究的主要内容包括有房
地产网络营销模式的特点、采用网络营销模式所存在的优势和劣势以及应用于房
地产的网络营销模式的主要手段等，为今后的房地产管理提供一定借鉴。 
文献[2]对辽宁省盘锦市房地产市场三大经济指标短期进行了预测研究，其
分析了辽宁省盘锦市 2013 年上半年的房地产市场发展概况；根据灰色系统理论
构建 GM(1，1)短期预测模型和精度检验模型；以盘锦市 2009-2012 年房地产市
场三大经济指标——投资额、商品房销售面积以及销售额的年度数据及其预测模
型，进行了盘锦市 2013 年下半年的三大经济指标数据的预测分析；经过相关的
精度检验，预测值误差等级为Ⅰ级，从而证明了所建立模型的可行性和结果的准
确性；提出了盘锦市 2013 年下半年的房地产市场平稳发展的建议。 
文献[3]进行了房地产市场竞争品牌战略探析，其指出：自 21 世纪以来，我
国房地产行业得到了野蛮式的长足发展，又在最近几年经过国家的几度宏观调控
以及政策上的干预，再加上最近几年不断上涨的人工、材料等各方面的成本和税
收方面的压力，各地的房产商也面临着多方的残酷压力和竞争。多种复杂形势的
共同作用下，房地产企业必须将营销策略研究提升至战略高度，从以前简单的销
售、促销转变为系统性的立体的营销。房地产市场品牌战略也日益被开发商所重
视，才能使其在激烈的竞争中生存下来。 
文献[4]进行房地产行业销售信息管理系统核心模块的设计与实现分析，文
献指出：由于房地产行业之间日益激烈的竞争，房地产企业单位要想使自身企业
在众多企业中立于不败之地，就必须科学有效地管理和控制企业的销售资源，充
分整合企业的项目资源，让企业得以体现和发挥出最大生产效益。因此，开发和
建立基于计算机网络技术的房地产销售管理系统顺应而生，给现代企业管理带来
新的生机与机遇。本研究主要是针对该行业销售管理信息系统的分析，重点在于
其核心系统模块进行相关的设计及功能实现。 
文献[5]通过对目前房地产开发项目管理中存在的一系列问题的分析总结，
提出了高效率的实现项目目标对于房地产开发项目管理而言是最终需要实现的
目标。本研究通过系统工程的观点、理论以及方法的分析总结，提出了在项目的
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整体开发设计过程中，参考运行规律，设计建立一个能够完成计划、组织、协调、
监督以及控制均高效、科学合理的管理系统，同时，应用该系统促进开发项目盈
利目标的最终实现。 
文献[6]进行了灰色关联度分析法应用于房地产价格影响的分析，本研究以
宿州市为例，根据灰色关联度分析法，结合房地产的价格建立了相应的灰色关联
度模型，通过对近十年宿州市房地产的数据，对于影响宿州市房地产价格进行了
分析总结，结果显示，城市经济发展水平是决定宿州房地产价格的主要因素，而
投机因素则相对而言较少，并且具有稳步上升的发展空间。另外，结合宿州市房
地产价格未来的发展态势的分析，从城市经济发展水平，人均可支配收入以及商
品房的销售面积的分析，对于未来宿州市房地产市场的发展提供了相关的科学
化、规范化和合理化的政策和意见。 
文献[7]对虚拟漫游系统在房地产网上的销售运用展开了研究，研究指出目
前房地产行业的竞争日益激烈，也预示着须需要不断创新其宣传展示的手段。传
统的宣传模式主要是通过展板、沙盘、表现图和样板房等等形式，在目前的发展
中，已经逐渐不能适应而被淘汰，因此，需要积极结合目前的发展情况进行技术
和深入改革的努力创新，从而能够更好的得到消费者的青睐。目前，虚拟漫游技
术是房地产行业中非常重要的营销形式，这一技术能够将将网络科技与广告动画
二者紧密的结合在一起，从而为房地产销售提供更好的手段，带来更多的收益。 
文献[8]开发设计了售楼管理系统，文献指出：计算机信息系统的设计与开
发逐渐在房地产的营销系统中推广和普及，而技术的不断成熟化和完善化，也使
得营销系统的稳定性和运行的高效性也逐渐得到了极大的提升。通过计算机技术
能够实现信息的无纸化处理，同时，销售人员也能够及时的进行信息的查询。售
楼管理系统正是基于此目标建立的，管理和销售人员因此能够通过利用该系统进
行楼盘销售情况和各种动态的分析总结，并且为信息的快速、及时、高效处理提
供重要基础。 
文献[9] 论述了基于 VB 的房地产管理系统的设计与实现，文献指出房地产
业的飞速发展，对于房地产销售管理而言既带来了新的任务，也产生了众多问题，
传统的管理模式因此已经不能适应这一形式的发展，基于此，建立一套全兴的房
地产销售管理信息系统显得非常重要，以期能够满足房地产管理的科学化、规范
化和现代化的发展要求，同时为房地产销售管理者制定决策提供相应的支持。本
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研究通过 VB 建立了一个简易的教学用系统，并利用 VB6.0 中文版作为设计开发
的工具，以及 Access 2003 作为后台数据库。 
文献[10]基于系统动力学的房地产调控政策动态仿真模型展开了研究，文献
从供需两个方面综合分析了土地政策、税收政策和金融政策在我国房地产市场中
的影响发展模式。本研究应用系统动力学分析原理，建立了房地产调控政策的动
态分析模型，并通过计算机软件进行相应的仿真模拟。结合预期的政策实施效果
的比较分析，显示对于我国的房地产市场而言，土地政策的影响最大，税收政策
对于房地产供给市场的影响要大于需求市场；另外，通过调节利率工具和信贷工
具变量进行的金融政策的管理，对于房地产市场的影响较小。并最终提出，调控
供给对于我国的房地产市场的发展而言是调控的重点。 
文献[11]研究了房地产销售代理承诺合约，文献以普通佣金模式下房地产销
售代理商的积极性不能得到有效发挥为切入点，对房地产销售代理承诺合约进行
研究。作为研究的出发点，本研究首先进行了普通佣金管理模式中销售代理商工
作质量的评估，并对整个销售供应链和委托代理双方的收益进行了分析。随后，
研究探讨了销售数量承诺销售代理合约，在此代理合约中，采取了单价奖惩以及
固定金额奖惩的奖励措施，以期通过模型的建立及因素优化分析，制定出相应的
销售代理的决策和收益。并且针对两种管理模式中的销售代理商的工作质量以及
双方的最终收益进行比较分析，结果显示，承诺合约的管理模式下，销售代理商
工作更为努力，质量较高，产品的销售量较大，收益也较高。 
文献[12]研究了房地产公司销售环节的财务内控管理，文献指出：对于企业
而言，开展销售活动其中进行的销售环节的财务内控管理是其重要的环节。作为
公司经营管理的主要组成部分，财务内控管理主要是采用系统的财务政策及实施
方法实现企业经营管理过程中的资金和财产的保障，同时为企业的各种经济活动
的顺利进行以及符合法律制度的要求提供重要保障。目前，我国的市场竞争日益
激烈，企业的发展环境也相应的日趋艰难，对于房地产的公司而言，建立完善的
财务内控管理系统实现销售环境的监控管理，对于提升企业销售的财务管理具有
重要意义，同时还能积极促进房地产公司经营风险的降低，从而提高企业的管理
水平，最终促进企业获得更大的经营收益。 
文献[13]主要论述房屋销售管理信息系统，文献为了提高工作效率，各行各
业开始采用计算机系统对公司以及数据进行管理。在房地产行业中，也逐渐开始
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